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1 . 서론: 현행 우리나라 도시설계를 도시설계라고 할 수 있을까? 
만일 도시설계의 지침 (Guidelines)에 의해서 건물이 지어졌는데， 그 건물의 매스가 지나치게 
커져서 그 획지 위에 과도한 개발이 발생하여 지나가는 사람에게 혐오감을 제공하거나， 또는 
주거단지 안에 충분한 녹지와 공원이 없어서 건물과 건물사이에 채광이 거의 들어오지 못하거 
나， 또는 건물과 주거단지에 의해서 한강이나 양재천 탄천 등으로 사람들의 접근성 (Access)을 
차단하거나， 또는 주거단지 건물들의 클러스터 방법 이 Private View에 초점을 맞추어서 오히 려 
시민들의 Public View를 차단하거나， 또는 주거단지 건물들이 도시의 스카이라인을 파괴하고 있 
다고 한다면， 이러한 도시설계는 바록 법적으로 또는 제도적으로 볼 때 잘못이 없다고 하더라 
도 우리가 이러한 도시설계가 도시설계라고 할 수 있을까? 
1979년 12월 14일에 서울대학교 환경대학원에서 우리나라 최초로 “한국도시의 미래와 도시설 
계의 역할”에 관한 도시설계 세미나가 개최되었다 그때는 우리나라에 도시설계를 제도로서 도 
입하기 전이었기 때문에 앞으로 우리나라에서 도시설계가 무엇을 해야 하고 추구하는 가치가 
무엇이 되어야 하느냐에 관해서 매우 심각하게 논의를 했던 기억이 난다. 그때에 강병기 교수 
와 저자가 발표한 내용은 현재 진행되고 있는 도시설계의 내용과는 사뭇 다른 내용이라고 할 
수 있다기 저자는 그 이후에도 지난 25년 동안 여러 번에 걸쳐서 우리나라의 제도 도시설계가 
본래의 가치를 추구하는 도시설계로 다시 돌아와야 한다는 주장을 해왔다. 특히 지난 10여년 
* 서울대학교 환경대학원 교수 
1) 서울대학교 환경대학원(1979) “한국도시의 미래와 도시설계의 역할”에 관한 세미나 주제발표 자료집 





양재천에서 본 타워밸리스의 모습 
〈그림 1) 과도한 집중개발에 의한 주변환경의 훼손 
낙생로에서 보여지는 분당 파크뷰의 모습 
동안 집중적으로 발생했던 우리나라의 제도 도시설계는 주로 민간 필지 안에서 민간건축물을 
대상으로 하고 있으며 도로나 인도나 녹지나 공원 등 공공영역 (PlI bJi c ReaJm ) 에 대해서는 거의 
대상으로 하지 않고 있다 
다시 말해서 도시설계의 활동영역을 실제로는 민간획지 안으로 국한시킴으로서， 혹자는 도 
시설계가 오히려 건축설계와 “같은 신발을 신고 있다”고 말하고 있다 그래서， 우리 도시설계 
는 본래 도시설계가 해야할 일을 하지 못하고 있다고 말할 수 있다 
또 다른 한편으로는 우리나라의 지구단위계획이 지난 10여년 통안 주로 한 일은 기존의 용도 
지역을 상향조정하는 도시계획 변경인 Upzoning을 시켜주는 일이었다 문제는 현재 우리나라 
상황에서 도시설계 기법을 가지고 이런 방법으로 도시계획을 변경하는 일은 상당히 잘못되었다 
고 할 수 있다. 왜냐하면， 현행 도시설계 기법을 통해서 도시계획변경을 하기 때문에 Upzoning 
효과는 민간획지에 국한될 것이고， 주변도로나 녹지나 공공영역은 다루지 않기 때문에 ， 민간획 
지에 허용되는 용적률은 대폭 증대되지만， 반면에 이것을 지탱해야 하는 도시기반시설의 개선 
은 함께 이루어질 수 없다 바로 이러한 이유 때문에‘ Rezoning 후 민간획지 안에서 개발이 일 
어나게 될 때 과도한 개발이 발생하게 된다고 할 수 있다 
기성시가지의 경우 원래 도시설계는 도시환경에서 공공영역을 설계 또는 재설계 하는 것에 
초점이 맞추어져 있기 때문에 공공영역을 재설계하는 과정에서 민간영역까지 확장하여 다룰 수 
있게 되어 있다 그런데 만일 도시설계가 여 러 가지 이유와 제약 때문에 실제로 공공영역을 전 
혀 다루지 못하고 민간 영역만 다루게 되고 그것도 민간획지별로 개별적으로 다루게 된다면 이 
러한 도시설계는 “공공설계" (P lIbli c-Sector Des ign ) 라고 할 수 없고， 이러한 도시설계를 통해서 
는 우리가 일반적으로 추구하는 도시설계목표를 성취할 수 없다고 할 수 있다 우리나라에서 
채도도시설계를 실제로 해본 경험을 토대로 해서 볼 때， 공공영역설계 (PlI blic-Realm Des i gn )를 
충분히 하지 않은 상태에서 민간 획지별로 도시설계를 하고 ， 그것에 토대해서 도시설계 지침을 
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수립한다는 것은， 설계적으로 거의 불가능하다고 할 수 있다. 
왜냐하면 도시설계는 한 지역 (Area)을 위해서 하는 설계이지， 획지 (Parcel) 별로 하는 설계가 
아니기 때문이다 그러함에도 불구하고， 설혹 획지별로 도시설계를 했을 때에는， 이 내용을 사 
람들에게 정당화 시킬 수 있는 근거를 마련하기가 힘들다고 할 수 있다. 
일반적으로 우리가 도시설계를 할 때 추구하는 몇 가지 가치가 있다. 예를 들어보면 다음과 
같다 
• 획지 안에서 건물의 매스가 과도하게 켜서는 안된다. 
· 건물과 건물 사이에 충분한 채광이 들 수 있도록 클러스터링 해야 한다 
· 중요한 Natural Amenities가 되는 강이나 하천으로의 접근성을 차단해서는 안된다. 
· 중요한 Natural Amenities가 되는 산으로의 Public View를 차단해서는 안된다. 
· 도시의 스카이라인을 파괴해서는 안된다. 
현행 도시설계의 결과를 올바르게 분석하기 위해서는 우리의 현행 도시설계 내용이 상기한 
도시설계의 가치를 내포하고 있는지 여부를 우리는 변밀하게 파악해 보아야할 것이다. 만일 우 
리의 현행 도시셜계 속에 상기한 도시설계의 가치가 포함되어 있지 않다고 한다변， 우리가 그 
것을 올바른 도시설계라고 볼 수 있을까? 우리나라의 현챙 도시설계는 결과적으로 누구를 위한 
도시설계이고， 무엇을 위한 도시설계라고 할 수 있을까? 만일 우리나라의 현행 제도도시설계가 
비록 법적 측면에서 문제가 없다고 하더라도 도시설계의 실질적인 내용이 건물소유자나 그 건 
물을 이용하는 사람들만을 위한 이익， 즉 사적이익 (Private Interest) 만을 위하고， 반대로 공적 
이익 (Public Interest)은 고려하지 않았다고 한다면， 과연 우리는 이것을 도시설계라고 부를 수 
있을까? 
우리가 지난 1996년 법 개정을 할 때 도시설계에 도시계획을 변경할 수 있는 권한을 준 이유 
는 도시설계로 하여금 중요한 지역에 한해서 선택적으로 토지이용을 변경할 수 있도록 허용한 
것이다. 다시 말해서 전략적인 토지이용계획을 하고자 의도했던 것이다. 그런데 지난 몇 년 사 
이에， 서울에서는 이 권한을 선택적으로 사용한 것이 아니라， 심지어 어떤 경우에는 도시설계 
구역의 거의 모든 부분에 대해서 토지이용을 상향조정하는 경우도 발생하게 되었다 
이렇게 토지이용을 모든 대상구역에 대해서 동일하게 적용하게 되면서 결과적으로 도시설계 
기법이 고유하게 갖고 있는 설계 (Design) 권한을 포기하게 되었고， 더 나아가서 도시설계목표 
를 성취하기 위해 디벨로퍼에게 제공할 수 있는 인센티브를 없애버린 결과가 되어버린 것이다. 
이러한 두 가지 이유 때문에 현행 우리나라 도시설계 설무가 우리의 도시설계를 기능적으로 
“무력화” 시켰다고 할 수 있다. 
우리나라 도시설계 실무내용이 왜 이렇게 벗어나게 되었는지， 여러가지 측면에서 살펴보기 
위해 우선 R 장에서 한국의 도시설계 실무 현황에 대한 분석을 하고자 한다 현재 서울시에서 
만 150여개의 지구단위계획구역이 지정되어 있다 지난 25여년 동안 양적으로는 많이 성장했음 
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에도 불구하고， 질적인 측면에서 볼 때는 내용이 거의 없다고 할 수 있다 도시설계 내용이 매 
우 획일적이고 ， 내용이 주로 용도지역 상향조정과 용적률 인센티브 과도 제공등 공공의 이익보 
다는 사적인 이익추구에 초점 이 맞추어져 있기 때문이다 
m장에서는 외국의 도시설계 실무 중에서 우리에게 여러 측면에서 비교되어 질 수 있는 New 
York Vancouvel 와 Singapore의 도시설계 내용을 분석하고자 한다. 이들 3개 도시의 도시설계 
를 비교 분석해보면， 도시의 규모나 입지나 성격 등 여러 측면에서 다른 점을 갖고 있음에도 
불구하고， 이들은 한결 같이 Long-Term Master Plan을 만들고 그 프레임워크 아래에서 전략적 
토지이용 계획을 수립하고， 공공영역을 중심으로 도시설계를 하며， 도시설계 목표를 성취하기 위 
한 인센티브를 제공하고， 이 모든 것을 공공기관에서 책임있게 주관하고 있음을 알 수 있다. 
이처 럼 우리나라와 외국의 선진한 도시설계 케이스들을 비교 분석하면서. 앞으로 우리나라 
도시설계를 본래의 위치로 돌아오게 하여 우리의 도시설계가 우리나라 도시 환경의 삶의 질을 
높이는 데 다시 커다란 기여를 할 수 있는 방법을 모색해 보고자 한다 
ll. 현행 지구단위계획구역 내 도시설계 운영의 문제점 
1 우리나라의 도시계획시스템과 지구단위계획제도의 도입 
우리나라의 도시계획 및 설계는 크게 국토기본법과 국토의계획및이용에관한법률의 적용을 받 
으며 국토 및 도 단위의 광역적 계획에서 시 단위의 지역적 계획으로 그리고 지역내 지구 단위 
의 계획으로 세분화 된다 우리가 흔히 도시설계라고 지칭하는 분야는 도시기본계획과 지구단 
위계획을 포함한 도시관리계획 체계 내에 있으며 이러한 체계를 볼 때 국내에서는 도시설계를 
국토기본법 1 [ 국토종합계획 
| 수도권정비계획 (법) I | (특정)지역계획 
도계획 





〈표 1) 우리나라의 도시계획시스댐 
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도시계획의 일부로 보고 있음을 알 수 있다 
도시기본계획은 도시의 발전방향과 미래상을 제시하는 장기적 계획으로 개별 토지소유자의 
재산권을 구속하지는 않으나， 도시관리계획을 작성하는 지침이 된다 도시관리계획에서는 도시 
기본계획에서 제시한 목표를 이루기 위한 구체적인 제어 수단을 제시한다‘ 즉. 도시관리계획은 
용도구역. 용도지역 및 용도지구 ， 지구단위계획， 도시계획시설. 도시개발사업 및 정비사업에 
관한 계획으로 개별 토지소유자의 재산권을 직접 규제하는 법정계획이다- 도시기본계획. 도시 
관리계획， 도시개발사업 이외에， 우리나라에서 법적인 효력을 갖고 도시환경에 직접적으로 투 
영되는 최종적인 디자인 가이드라인이 되는 것은 도시관리계획에 의한 지구단위계획이라고 할 
수 있다 2) 
이 같은 지구단위계획은 1980년 l월 4일 건축법 제8조의 2 r도심부내의 건축물에 대한 특례 규 
정」을 명시한 도시설계제도에서 그 기원을 찾을 수 있는데， 이후 1991년 도시설계를 ‘건축법 
8장 도시설계’ 라는 하나의 장으로 체계화하였고. 1992년 도시계획법 제20조의 3에 ‘상세계획’ 
제도를 도입하여 537~ 구역을 지정하는 등 제도적인 틀을 갖추어 나가게 된다. 이후 1995년 지 
방자치제가 시작되면서부터 용도지역의 상향조정을 추진하게 되는데 이의 관리수단으로 도시설 
계지구나 상세계획구역을 선택적으로 지정하기에 이른다 이때 모두 77개의 도시설계지구와 7 1 
개의 상세계획구역이 지정되게 되었다 이 후 종전의 건축법에 의한 도시설계제도와 도시계획 
법에 의한 상세계획제도를 2000년 l월 개정된 도시계획법에서 발전적으로 통합 개편한 제도가 
현재의 지구단위계획이라고 할 수 있다 
이와 같이 지구단위계획은 지난 25년간 양적으로는 충분히 성장했지만， 용도지역 상승과 개 
발밀도 증가에 기반을 둔 지역 개발을 우선 목표로 설정하여 내용에서나 지정목적에서 각 지역 
별 특성에 따른 차이를 찾아보기 어려운 획일적인 내용으로 일관해 현재의 도시환경을 더욱 악 
화 시키고 그를 승인해주는 도구로 활용되어 왔다 그렇다면 이와 같은 지구단위계획의 시행결 
과 나타난 대표적인 문제점은 무엇이고 그에 따른 주요 이슈는 어떤 것이 있는지 좀 더 세부적 
으로 살펴보자 
l 도시계획 I I 도시계획 l 
| 도시계획 | 
1980년 이전 1980- 1991 199 1 -2αm 
자료 지구단위계획의 법 · 제도에 관한 연구/200 1 /윤혁경 







2) 김기호 (2004) 시민의 삶의 질 향상을 위한 도시설계의 새로운 Mission 환경논총 제42권 
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〈그림 2> 2005년 현재 서울시 지구단위계획구역 지정현황 
2 현행 지구단위계획의 주요 이슈 
현재까지의 도시설계 수법으로서의 지구단위계획은 구역지정의 목적과는 다르게 획일적인 계 
획실현을 위한 수단으로써 주로 용도지역의 상향조정과 용적률 인센티브를 부여하는 역할을 해 
왔다 이로 인해 주민제안에 의한 자발적이고 창의적인 도시설계로 이해되기 보다는 토지이용 
의 변경이라는 일반적인 행정절차에 지나지 않는다는 주민인식을 만들게 되었다 따라서， 지구 
단위계획은 토지이용을 합리화 · 구체화하고 도시의 기능 · 미관을 증진시키며 양호한 환경을 확 
보하고자 하는 본래의 지정취지와는 거리가 멀어지게 되었으며， 이러한 근본적인 원인은 다음 
의 내용에서 찾을 수 있다 
(1) 지구단위계획 운영의 문제 Master Plan의 부재 
지구단위계획은 장기적인 목표 및 비전을 설정하고 이를 바탕으로 구체적인 실현수단을 제시 
하는 방향으로 운영되어야 하지만. 현재는 단순히 용도지역 변경 위주의 토지이용 및 도시기능 
을 배치하는 단계에만 머무르고 있다 
즉， 장기적이고 명확한 비전과 전략이 없는 상황에서 구체적이고 단계적인 마스터플랜 신축 
적이고 실질적인 디자인 가이드라인을 통한 계획적 개발보다는 토지소유자와 민간개발업자 중 
심의 무분별한 개발이 발생하게 된다 이로 인해 도시는 고층아파트로 둘러싸인 무미건조한 경 
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〈표 3) 용산세계일보사 부지 개발규모 및 인센티브 분석 










용도지역 띤경진 기중 허용 실현 
용산세계일보사 부지 인센티브 분석 
용도지역변경전을 기준으로 최종실현용적‘ 176% 용도지역변경에 따른 인샌티브 9% 
기준용적기준으로 실현용적 146% 대지면적포함에 따른 인센티브 18% 
〈그림 3) 인센티브 제공에 따른 건물 연면적 증가 예시 
관과 절대 부족한 공원 · 녹지 시민 이용에 불편한 형식적인 공공오픈스페이스， 교통정체 및 
환경문제 등 열악한 도시환경으로 전락하게 되는 것이다 
(2) 과도한 민간개발 및 사적이익의 용인 용적률 인센티브의 남용 
지구단위계획구역내 공공시설의 확보를 위해서는 실제로 활용가능한 공공재원이 극히 제한되 
어 있기 때문에 민간토지의 기부채납을 유도하고， 이에 따른 과도한 용적률 인샌티브를 남용 
하게 됨으로써 민간의 과도한 개발을 자행하게 만드는 계기가 되었다 더군다나 자발적으로 민 
간에서 개발계획이 수립되지 않는 경우 공공의 목적은 달성할 수 없게 될 뿐만 아니라 공공시 
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설의 확보에 대한 시기와 강제성을 담보할 수 없는 경우가 많다 또한 공공시설은 효용가치가 
없는 자투리땅에 조성되거나 토지 소유자를 위한 사유화된 공간으로 계획되어 그 기능을 발휘 
할 수 없게 되는 경우가 대부분이다， 
지난 2004년 분양을 마친 용산구 세계일보사 부지의 인센티브 비율을 살펴보면 그 과도함을 
쉽게 알 수 있는데， 그 당시 부여된 인센티브는 기준용적률 300%의 절반에 이르는 150%가 부 
여되었다 이를 경제적인 이익으로 환산할 경우 약 2 ， 100억원 정도의 분양이윤이 발생한 것으 
로 추정된다 즉‘ 지구단위계획이라는 제도를 통해 개발사업자는 2 ， 000억원이 넘는 사적이익을 
취한 것이라고 ， 지구단위계획은 민간사업자 중심으로 의도된 Private Interests 중심의 도시개발 
을 용인하였다고 할 수 있다 
또한 공공시설확충계획은 형식화되고 공공영역을 계획하고자 하는 지구단위계획의 본질적인 
목표는 자연스럽게 소홀하게 되었다 예를 들어 건축선 지정으로 인한 보행공간을 확보하고자 
하는 경우， 일부 건물의 신축만으로는 의도된 효과를 볼 수 없고. 일정구간의 모든 건축물이 
신축되어야만 비로소 보행공간의 확충이라는 목적을 달성할 수 있게 된다 즉 지구단위계획 수 
립시 전체적인 지역계획 차원에서의 공공시설의 계획에 대한 적정성과 그 실현성을 제고할 수 
있는 공공부문의 재정투입계획과 구체적인 집행계획을 통해 도시환경의 질적 개선에 따른 삶의 
질을 향상시킬 수 있도록 하여야 한다-
(3) 공공부문의 리더십 결여- 지구단위계획의 취지에서 벗어남 
지구단위계획은 그 취지와 달리 용도지역 변경에 따른 도시계획 조정 역할에 치중함으로 써 
[CIP (공공시설확충 프로그램) 계획 〕 〔공공시설 확충 없이 선변경된 용도지역계획 〕 
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도시설계의 목표인 “지역의 특수한 도시문제 해결과 Urban Amenity의 개선”은 외면되고 있는 
실정이다. 이는 자치행정의 시대에 접어들면서 자치구가 토지소유자들의 요구에 귀를 기울일 
수밖에 없는 선심성 행정에 기인한 것이라 할 수 있다 
저자가 약수 지구단위계획을 계획할 당시 주민들과의 협상을 통한 도시설계 조정수단으로 특 
정지역에 대해서만 선별적으로 용도지역변경과 용적률 인센티브를 부여하고자 하였으나， 결과 
적으로 대부분의 지역이 주민의 요구에 의해 용도지역이 도시설계와 별도로 선 변경되는 원칙 
없는 공공행정을 보여주고 었다. 이와 같은 공공의 목적에 부합하지 않은 도시계획의 집행은 
단기적으로는 지역민의 민원을 줄일 수 있을지는 몰라도 장기적으로는 이 지역의 환경개선에 
커다란 걸림돌로 작용할 것이 자명하다. 이러한 공공의 리더십 결여는 도시설계의 본질적인 목 
표는 외면당하고 지역의 정체성과는 무관한 다분히 형식적인 계획내용만을 다루게 되어 지구단 
위계획의 본래 취지에는 커다렇게 벗어나 있다. 
(4) 공공/민간부문 도시설계 종사자의 전문성과 도시설계 교육의 미비 
지구단위계획의 제안 및 작성은 어느 누구나 할 수 있도록 되어 있으며， 이를 운영하는 공공 
과 민간부문의 실무자들은 대부분이 전문적인 도시설계 교육을 받지 않은 도시계획 분야 혹은 
건축분야의 종사자들이 도시설계를 작성하고 있다. 즉 도시설계가 가지고 있는 본연의 가치들 
을 잘 이해하지 못하고 업무를 진행하고 있는 실정인 것이다. 
또한， 지구단위계획 업무를 담당하는 담당공무원은 〈표 4)에서와 같이 한 직위의 평균 재직 
기간이 1년 반 정도에 미치지도 않은 순환보직 공무원이 담당하게 됨으로써 도시설계의 전문적 
지식의 부족과 더불어 전체적인 계획내용의 파악이 힘들고， 프로젝트 진행에 있어서 연속성을 
가지기가 힘든 것이 현실이다 이러한 순환보직 공무원 담당제는 지속적인 도시설계의 목표나 
원칙의 수립을 불가능하게 함으로써 도시의 장기적인 비전의 부재로 이어지고 있다. 이와 같은 
우리의 실정과 비교하여 싱가포르의 지속적인 도시설계단체 (URA)에 의한 운영사례는 그 시사 
하는 바가 매우 크다고 할 수 있다. 
(5) 주민참여의 한계. 주민의 자발적 참여를 유도할 수 없는 시스템 
현재 도시설계에서의 주민참여는 매우 소극적이며 제한적이다 이는 지구단위계획 수립절차 
상 실질적인 주민참여의 기회배제와 공공과 민간의 이해관계의 대립 등에 의한 원인에서 찾을 
수 있을 것이다. 더군다나 주민단체는 사적이익을 대변하는 단체로 인식되어 오히려 주민참여 





총 직위수 평균 
18.67 개 
16.95 개 








자료- 서울시정개발연구원(1999) . 서울시 공무원의 전문성 제고방안 
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에 대한 또 다른 불신이 팽배하게 되었다 
공공과 민간의 적극적인 대화와 협의를 통한 도시설계를 만들어내기 위해서는 공공은 전담인 
주민단체는 다양한 이해관계를 지닌 주체 주민단체의 활동을 지원하여야 하며 , 력을 배치하여 
들(토지소유주， 상인， 주민‘ 이용자 등)을 포괄하는 대표성 있는 주민단체의 구성이 절실히 요 
청된다고 할 것이다 
즉， 도시를 만들고 가꾸어감에 있어서는 도시설계 작업 활동을 법정 도시계획의 테두리에만 
국한시킬 것이 아니라 법정 도시계획이전에 주민참여 혹은 공공과 민간의 적극적인 협의를 통 
한 실질적 인 도시설계가 요구된다고 할 수 있다 
그 과정상에서 현행 지구단위계획이 도시계획으로 편입되면서 절차법적인 형태로 정착되고， 
역할은 〈그림 4)의 다이어그램을 통해 알 수 있듯이 민원을 제기하고 그 민원에 관해 주민의 
합의를 해주는 소극적인 역할을 벗어나기는 힘든 구조를 지니고 있다 
우리의 모습이 현재와 같다면 우리의 경쟁도시라고 할 수 있는 각국의 도시설계는 어디에 관 
도시환경을 만들어가는 사람 
들， 그리고 그에 따른 도시설계 결과물은 어떤 것인가에 대해 면밀히 살펴보기로 하자 
용역 ! 
빌주 : 
도시환경과 도시를 만들어가는 방법 ， 
: 용역 
: 수앵 
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〈그림 4) 서울시(용산구) 도시개발과정과 각 주체별 역할 
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m 세계 주요도시의 도시설계 분석 
Greenpoint - Wi 11 iamsburg Pro ject 
InlroduClion3) 
127 
뉴욕 Brooklyn의 Greenpoint-Williamsburg Project는 산업구조의 변화에 따라 쇠퇴하고 있는 
East Ri ver 주변의 중공엽 지역 정비. 내부지역 (Upland )지역의 부족한 주거수요확충과 동시에 
지역의 활성화를 위해 상업지역을 개발하는 프로젝트이다꺼) 
Greenpoi nt-Willi amsburg Project의 사업구역은 대략 399Acre(49만평)정도 이며 , 지역여건의 변 
화를 반영하고 새로운 주거수요에 대처하는 Rezoning계획과 East Ri ver 주변의 활성화를 위하여 
워터프론트의 접근성을 향상시키고 공공의 이익을 도모하는 워터프론트개발 계획을 통시에 수 
립하고 있다 
전략적 토지이용계획 
Greenpoi nt-Wil liamsburg Project의 특징 중 하나는 지역의 특성 변화에 따라서 유연한 계획을 
수립한 것이다 우리나라 한강 주변 지역의 현재 진행되고 있는 계획안을 살펴보면 지역적 특 
성의 변화와 상관없이 동일 용도의 단편적인 계획을 하고 있는 현실이다 이에 반하여 , 
Greenpoint-Willi amsburg Project는 변화되어가는 지역의 특성을 고려하여 기존 1 2개의 조닝구역 
을 1 8개의 조닝구역으로 세분하여 지역의 활성화를 도포하고 있다 
Greenpoint-Wi lli amsburg의 기존 워터프론트 지역의 조닝은 중공업용도 위주로 한정되어 있어 
〈그림 5) Greenpoint-Williamsbu rg project 대상지와 워터프론트 현황 
3) Greenpoint-Wil Liamsburg Rezon ing Final Environmental [ l11pact Statement 2005.3 
4) hn p:1 Iwww.nyc.gov/htmlldcp/html/greenpoint wi llJgreenoverview .shtml 
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서 중공업의 쇠퇴에 따른 변화여건에 대처하기 어려웠다 이에 따라 비워진 공장이 늘어났으 
며 동시에 맨해튼 Soho지역의 지가가 상승으로 인해 많은 예술가들이 이 지역의 빈 공장을 불 
법으로 개조하여 활용하게 되었다 
이러한 지역의 변화에 대응하기 위해 수립한 Rezoning계획은 늘어나는 주거수요에 부응하여， 
버려진 워터프론트 지역을 활성화하는데 목표를 두고 약 1847B 블럭에서 새로운 주거개발 
(7.39 1세대 증가)과 상업지 개발을 통시 에 진행하는 Rezoning계획을 제시하고 있다 
Rezoning 계획은 워터프론트 지역과 UpJand 지역의 계획으로 구분되는데， 워터프론트 지역의 
경우 기존 중공업 용도의 단일 조닝 (M3-1)에서 8개의 조닝으로 세분화하였으며， 평균 용적률 
을 430%로 규제하고 건축물의 매스와 스카이라인을 조정하여 워터프론트의 특성을 반영하는 
계획을 하고 있다 Upland 지역의 경우 기존의 경공업， 주거 상업용도의 조닝체계를 경공업 
(M 1 di s tri ct )지역과 Spec i aJ Mixed Use Districts(MX)로 지정하게 된다 특히 MX구역이 지정되 
면 적절한 규제 하에 경공업， 상업， 주거 커뮤니티시설의 혼합이 가능한 Mixed-Use 빌딩이 가 
능하게 되어 다양한 직주근접의 환경을 조성하게 된다 
‘i“‘~-. “ --’‘ _._-. ""-""",,‘ ”’--
〈그림 6> Exist ing Zoning 〈그림 7> Proposed Zoning 
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FACILlTATlON 껴l획 
。저소득층을 위한 주거 계획 (Inclusionary Housing Program )5l 
Affordable Hous ing을 고려한 개발에 따라 적용 되는 보너스 프로그램은 지역의 성격을 구별 
하여 워터프론트 지역과 Upland 지역으로 나누어 차등적용하고 있다 워터프론트 지역은 충분 
한 오픈스페이스 확보를 유도하기 위해 고층고밀에 대한 보너스 프로그램이 적용되며. Upland 
지역은 주변 컨텍스트에 적합한 저층저밀에 대한 보너스프로그램이 차등 적용된다‘ 이때 
Affordable Units은 동일 건축물 내에 건립될 수 있고 ， 대지 밖의 다른 장소에 따로 지어질수도 
있는 유연성을 가지고 있다 
Upland 지역은 주거개발이 가능한 R6A R6 R7A 지역에 Inclusionary Housing Program이 적 
용되는데 R6지역의 경우 20 , OOOSF (1, 858m 2 ) 의 대지에 용적률 완화를 적용을 받으면 
72 , 000SF (6. 689m2 ) 의 건물을 지을 수 있고 이때 20%인 14 , 400SF (l , 338m2 ) 의 Affordable 
Housing을 제공하게 되는 것이다. Waterfront의 R6/R8이 섞여있는 지역의 경우 보너스가 없는 
최 대 용적률이 370% , 최대 높이가 23층과 33층으로 제한되었으나 전체 바닥면적 20-25%의 
Affordable Housing을 제공할 경우 보너스 프로그램에 의해 최대 용적률이 470%로 완화되며 23 
층의 경우 30층으로 33층의 경우 40층으로 높이가 완화된다 
。Tax lncentives 
보너스 프로그램은 건물의 높이와 용적률 완화 외에도 세금감면혜택 (Tax r ncenti ves)을 워터프 
론트 지 역 과 Upland지 역 에 차등 적 용하는 내용을 포함한다 
워터프론트 지역의 경우 Affordable Housing을 대지 내에 제공하는 경우 25년간 전체 Unit의 
20-25%의 세금공제 (42 1 -a tax Exemption )가 적용야 되며， 대지 외부에 제공하는 경우 200세대 
에 한하여 15년간 세금공제가 적용된다 Upland 지역의 경우 기본적으로 15년간 세금공제가 적 
용되는데 건물의 20%를 Affordable Housing으로 제공할 경우 25년간의 세금공제의 혜택을 
Samplesr’f 
IOO'x200'" 20,CXJOSF Iotarea 
ZOOI I"l9 R6A 
54.000 SF Wl\hout bonus 
* ’8αl()\'bo<애’ 
s ’lß∞SF ‘。 lil ‘'iimbonus
"..,."" ’격·‘OOSFatfl여'dabIe{2O% ot ROOl Jlea) 
R6A. R6 (wide street) 
_ .... ，재 2.7 
_ Wnh Bonu‘ “ 
〈그림 8) R6지 역 의 보너 스 프로그랩 
없st FAR:3.7(nel) 에IhBα'lUS: 4.7 (netJ 
〈그림 9) 워터프론트 지역의 보너스 프로그램 
5) Greenpoint-Williamsburg Inclusionary Housing program, The City of New York, 2005. 11 
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Waterfront Upland 
421 -a Tax Benefits 421-a Tax Benefits 
No Affordable o Years 15 years 
On-site 
affordable 
25 yea rs - on same development parcel 25 years - in same building 
Off-site Affordable units provide 15 yea r benefit for 15-year benefit for compensated building; I 
waterfront development paκel-limited to affordable 
cumulative total of 200 units (cert i1icates) 
25 years for affordable building 
〈그림 10> Affordable housing 제공에 따른 Tax incentives 
준다 즉 ， Affordable HOll si ng을 제 공함에 
있어서 워터프론트 주변 양질의 공간에 제 
공할 경우 다른 지역 보다 차등적인 부가 
혜택을 주고 있는 것이다 
공공영역설겨l 
Greenpoint-Will iamsbllrg Project의 워터프 
론트 계획은 현재 버려지고 사용하기 어려 
운 워터프론트를 뉴욕시민에게 되돌려 Ã T 
겠다는 목표를 가지고 진행되고 있다 
를 위해 공공의 접근성 향상과 중밀 주거 
지의 개발. 기존 근린의 규모에 맞는 다양 
한 주거타업을 제시하고 있다 
O워터프론트 개발의 원칙 
워터프론트 개발의 주요 원칙은 첫째， 
워터프론트 지역과 주변지역의 연계개발을 
통안 통합적 개발 둘째， 워터프론트와 접 
하는 주변지역에 저층건물을 배치하고， 셋 
째 ， 내부지역의 좁은 도로를 가리고 있는 
고층건물은 수변지역으로 재배치 시켜서 
워터프론트 지역에 오픈스페이스를 제공하 
Greenpoint.Wìlliamsburg Wa‘erfront 
Waterfront Access Plan 
〈그림 11 > Waterfront Access Plan 
고， 넷째 ， 건물의 높이를 변화 있게 계획하여 다양한 스카이라인을 형성하고， 
‘。""-_ .. ‘ 




중심의 가로경관을 연출하고， 여섯째， 적합한 수상교통을 개발하여 기존의 교통 네트워크와 연 
계하여 워터프론트 이용의 활성화를 도모하겠다는 원칙을 제시하고 있다 
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〈그림 12) 워터프론트 주변 건축물 계획 
。워터프론트 지역 세부계획 
이와 같은 워터프론트 기본 원칙에 의하여 도시계획국은 워 
터프론트 주요 재 개 발 사업지에 대한 조닝뿐만 아니라 
Gl않npo int-Williamsburg 지역에 적합한 세부 계획을 다음과 같 
이 제시하고 있다 워터프론트 주변의 높이규제에 대한 사항은 
변화 있고 다양한 스카이라인을 제공하기 위해서 R6지역과 R8 
지역은 서로 다른 높이규제 적용을 원칙으로 하고 있다 R8 지 
구 건물의 경우 현재 최 대 250ft(약76m )까지 높일 수 있으나 
Multiple ToweJ 는 최 대 350ft (약107m ) 까지 지을 수 있다‘ 
또한 고층건물의 수를 감소시키고 경제적인 건설을 유도하 
기 위해 건물 바닥면적의 크기를 R6구역에서는 최대 
8 ， l OOSF (753m2 )까지 제한하고 R8지역에서는 11 , OOOSF (l02m2) 
로 제한하고 있다 더불어 , 블록 전체를 차지하는 폭이 갚고 
길이가 긴 건물의 과도한 개발을 방지하기 위해서 건물의 최대 
길이를 170ft (약52m )로 제한하고 있다. 건축물 후퇴 (Building 
Setbacks ) 에 대해서는 현행 가이드라인에서는 타워의 경우 최상 
부 4개 층을 후퇴시켜 웨딩케익 형태의 건물을 제안하고 있는 
반면 새롭게 제안된 규칙에서는 건축적으로 명확한 구분을 위 
해서 건물의 꼭대기 4Dft (약 1 2m ) 만 후퇴하면 되는 것으로 단순 
화하였다 
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〈그림 13> 바닥면적예시 
〈그림 14> Setback예시 
이처럼 Greenpoint-Willi amsburg 프로젝트의 워터프론트 개발은 인근지역 주민뿐만 아니라 뉴 
욕시 전체 시민을 위한 공공영역을 디자인 하면서 워터프론트의 가치와 활용도를 높이고 있다 
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2 . South East False Creek Project: Vancou v er 
Introduction6) 
South East False Creek 프로젝트는 90년대 초반에 시작되어 현재까지 진행되고 있는 밴쿠버시 
의 대표적인 재개발 프로젝트이다 총 63 ， 600평의 대지에 2 3 14세대의 주택을 건설하는 사업으 
로， 오염된 공업지대를 환경친화적인 주거단지로 재건하는 것을 목표로 추진 중이다. 잉글리쉬 
만， 콜 하버와 같은 천혜의 자연 요소에 둘러싸여 풍광이 수려한 False Creek 지역은 철도와 소 
각장에서 나오는 재들이 쌓여있던 해안선 지역을 매립하고 여기에 엑스포 센터를 건설하였다 




















〈그림 15) Site 전경 〈그림 16) 개발 후 예시도 
원래 해안선은 1st Avenue 
lndustrial Use로 개 발 
1990 ‘ lnduslrial Use 해제 도십부에 위치한 특성 이용 
재개발 결정 새로운 sustainable community 모델 
sustainable and economic framework 
- variation of po licies, guidelines, by-Iaws 
SEFC Policy Statement 의 회 승인 
- 26. 4acre Parks (seaside wa lkway 포함) 
연 면적 2. 2mi 11 iO l1 sq.ft 
2002 - 2003 : 6개 계 획 안 작성 
2004: Official Development Plan Process 수립 
2005: Official Development Plan Process 의 회 승인 (조례 결정 ) 
6) http://www ‘ city. vancouver. bc.ca 
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1990년대 초 밴쿠버시는 SEFC의 재개발에 대한 공공정책을 통해 현재의 공업지역에 세계적 
인 수준의 친환경적인 기준을 도입한 프로젝트를 진행하기로 결정하였다 이같은 제안에는 기 
본적으로 친환경적 디자인에 의한 건설 그리고 새로운 SEFC의 지속가능한 커뮤니티 모댈에 관 
한 것을 포함하였다 South East False Creek 프로젝트의 배치도(2003년 기준)를 살펴보면 False 
Creek 수변의 부지에 주민의 접근과 활용이 용이한 수변공원을 배치하였고. 그 수변공원을 중 
심으로 보행자 통로， 시각통로， 커뮤티센터를 배치하여 지역의 중심장소로 계획하였다‘ 소금 
중심으로 사용될 예정인 해안가 쪽으로 접근할 길이 없었던 것을 1번가 콩장이 옮겨가 마을의 
에서 연결하여 새로운 길을 냈고 ， 이를 통해 주민들이 해안가 혹은 마을의 커뮤니티 공간으로 
쉽게 접근하도록 한 것이다 마을의 중심 센터 북쪽은 수변 공원이 있고， 동쪽과 서쪽에는 주 
민들의 주거 공간이 위치하고 있으며， 남쪽으로는 서비스 기능을 수행할 수 있도록 하는 상업 
공간이 위치하여 전체적인 토지 이용의 균형을 유지하였다 
Site Plan (2003) 
〈그림 17) SEFC Site Plan 
Land Use 
토지이용현황 
Area : 53 acre (약 6.5α%평 ) 
공원면적 : 3 ， 4α)()평 (53 %) 
연면적 65000평 
용적률 102% (Gross)/307 % ( 대지내) 
세대수 2 ， 300세대 
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Requirementsfor Irψastructure and Facilities in the Major Projecl 
밴쿠버에서는 대규모 개발사 
업에 대하여 의무적으로 조성 
해야 할 기반시설 및 공공시설 
의 종류와 그 시설의 조성 기 
준에 대해서 “Requirements fo r 
l nfrastructure and Fac ili t ies in 
the Majo r Projec t" 를 수립하여 
운영하고 있다 이 Requirements 
에 따르면， 지역주민들을 위한 
기반시설을 선정하고 지역에서 
발생하는 대규모 개발사업시 
연차적으로 각각의 시설들을 
조성하는 계획을 가지고 있다 
이 시설을 제공함에 있어서 시 
의 기준에 맞는 시설을 조성하 
여 제공하던지 혹은 그 비용만 
큼의 현금을 제공하는 선택적 
인 방법으로 운영하고 있다 
밴쿠버 는 주요 프로젝 트에 
서 1인당 공원 면적을 111 m2 
(약 3 3평)이상 확보하도록 제 
도적 으로 요구하고 있다 각 
지역의 공원과 녹지를 연계하 
도드꽉끌그 >
>
Requireme nts for Infras tructure 
and Fa cilities in the Major Projects - Summary 
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〈그림 18) Requirements fo r lnfrastructure and Facilities in lhe Majol 
Project 
여 그 활용도를 높이는 전체적 〈그림 19) 밴쿠버 그런웨이 네트워크 계획 
인 그린웨이 네트워크계획이 
이미 작성되어 있고 그 계획에 따라 개별 사업들이 진행된다 이 상위 계획은 광역 밴쿠버 지 
역전략의 단계별 계획으로 도심지 내 그린웨이 시스템이 개별적인 개발계획을 제어하고 있다‘ 
SEFC 프로젝트의 개발 계획도 다음에 소개하고 있는 상위 계획을 반영하여 수립된 것이다 
도시설계의 New Parad igm 공공영역을 위한 도시설계 
광역 밴쿠버 지역전략의 단계별 계획 For South Easl False Creek Project 
그린 존 전략계획 
(GREEN ZONE STRA TEGY) 
그런 존 전략계획은 농업. 임업 및 휴양 또는 생태적 
가치를 지닌 모든 옥외공간을 관리하고자 1 993년에 
도입하였다 개발이 제한되는 그린 존(Green Zone)을 
미리 지정함으로써 도시 개발에 한계가 있음을 인식 
- 케 하고 보호해야 할 자연 자원을 선별하는 기준과 
비전을 제시한다 
공원 및 외부공간 레크리에이션 시스템계획 
(PARK & OUTDOOR RECREATION SYSTE1이) 
PORS는 주민들에게 위해 좀 더 나은 야외활동 환경 
을 제공하는 것을 목표로 삼고‘ 사람과 야생동물이 
지역 전역에 걸쳐 자유롭게 이동할 수 있도록 각종 
녹지와 야외 활동지를 연결시키는 통로를 제공하도록 
하고 있다 시민들은 각 공원을 연결하는 통로를 이 
용하여 여러 야외 휴양 활동지역을 방문할 수 있고 
각 공원을 연결하는 생물 이동 통로로서의 생태적 가 
치도 증대될 수 있다 
지역적인 그린웨이 비전 
(REGIONALGREENWAY Vl SION) 
부분별 그린웨이 계획 
(SECTOR GREENW A Y PLAN) 
광역밴쿠버의 단계별 계획에 따라 지역별로 설치되는 
그런혜이 계획이다 이 그린웨이는 크게 도시권 그린 
혜이와 생활권 그린웨이 두 가지로 구분된다 도시권 
그린웨이는 GVRD 권역 내 5개 도시를 연결하고 강 
변지역에 대한 새로운 진입로를 제공하며 지역의 자 
연공원 및 다른 여러 공원들과 수변지역을 연결한다 
근린생활권 그린웨이는 시민들의 집까지 연결되어 있 
는 그린혜이로서 공원 학교 도서관 커뮤니티센터 
상점 같은 커뮤니티 시설들을 연결한다 
지역 그런웨이 네트워크계획 
(REGIO NA L GREENWA Y NETWORK) 
부분별 그린웨이 계획 도면에 보이는 A지역 (Fa l se 
Creek 지역)에 상위계획을 반영히여 수변공원과 그린 
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싸이트와 펄스만 사이의 수변 공원은 동식물의 서식보호 지역이며. 지역 공동체를 위한 중심 
공간으로서 다양하게 활용된다 해안선을 따라 이어진 해안 산책로와 오래된 공업 시설을 이용 
한 선착장 및 바다를 조망할 수 있는 장소는 사람들을 수변으로 끌어들이는 역할을 한다 공공 
광장은 농산물 판매 장소‘ 농경 교육， 수변 생태계의 해설 등을 위한 지역 커뮤니티 공간으로 
쓰이고 넓은 잔디밭은 공연과 모임을 위한 무대가 된다 이 지역의 거주지에서는 ‘녹색 지붕’ 
이라는 환경친화적 지붕을 이용하여 빗물 저장소에 빗물을 모아 커뮤니티 공간 주변의 연못 및 













7) Vía Archítecture(2003) , Offícial Development Plan App lícatio l1 
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Transi t Roads 
3. Downtown @Mar ina Bay Project: Singapore 
Jntroduction 
싱가포르의 다운타운 마리나베이 프로젝트는 시청광장 및 중심상업지구와 연계된 마리나베이 
의 남동쪽을 매립하여 조성한 부지를 대상지로 하며 ， 전체 대상지 넓이는 123ha(371 .952평)에 
이른다 다운타운 마리나베이 프로젝트는 다운타운의 오픈스페이스 시스템의 핵심이 되는 마리 
특히 주목할 점은 전체 
대상지의 37%인 46ha (약14만평 )를 오픈스페이스로 조성하고 수변 프로미나드를 1 5km 길이로 
조성하여 마리나베이 전체 335km의 보행자도로를 완성하겠다는 계획이다 
나베이를 중심으로 국제 업무 및 주거지역을 개발하는 프로젝트로서， 
즉， 상당히 고밀의 
여건이지만 환경과 경제가 공존하는 개발을 추구하고 있다 
싱 가포르 VISION PLAN “희 망을 담은 계 획 "8) 
컨셉플랜 (Concept Pl an )과 마스터플랜 (Mas ter Pl an )으로 수립된 도시계획은 크게 싱가포르의 
컨셉플랜은 계획의 전체적인 방향을 제시해주는 것으로서 앞으로 40-50년 후를 위한 비전 다 
마스터플랜은 컨셉플랜의 기초 하에 10- 15년을 바라보며 작성하는 법정 계획으 을 설정하고 
로서 5년마다 재작성하여 도시개발을 올바른 방향으로 조정하는데 중점을 두고 있는 계획이다 
즉， 마스터플랜이 법적인 구속력을 갖는 계획이라면， 컨셉플랜은 싱가포르 사람들의 희망을 담 
은 계획이 라고 할 수 있다 




북부， 싱가포르의 마스터플랜은 서부 ， 
다 전략과 구체적인 예시를 제공함으로서 ， 각 지역별 세부 블록 계획을 수립하는 토대가 된다 
및 시설계획 프로젝트도 센트럴지역 마스터플랜을 바탕으로 토지이용계획 운타운 마리나베이 
싱가포르의 마스터플랜 및 컨셉플랜의 가치를 이어받고 있 (용도/규모/높이)을 수립함으로서 
‘싱가포르 사람들의 희망을 담은 계획’ 이라고 할 수 있는 컨셉플랜이 마스터플랜으로 즉
 
다 
구체화되며 다운타운 마리나베이 프로젝트 사례에서 보여지듯이 단계별로 실현되는 것이다 
Concept Plan 200 1 8) URA (2oo 1) 
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〈그림 20) 싱가포르 Concepl Plan 200 1 그림 21) 싱가포르 Park & Walerbod ies Pl an 
〈그림 22) 공공공간 및 워터프런트 마스터플랜 
특히 마스터플랜은 싱가포르의 공원 및 수변공간계획과 연계되어 수립되므로， 국가 전체의 
공원 및 수변 네트워크 계획 하에 자연과 조화된 도시개발 그리고 사람들이 편하게 이용하고 
즐길 수 있는 공공공간 조성을 가능하게 해준다. 
다운타운 마리나베이 프로젝트에서도 개발 초기에 핵심이 되는 보행공간을 많이 만들어 놓고 
이와 같은 공간들을 몰이나 프로미나드로 연결되도록 유도하며‘ 각각의 건물 안에도 공공공간 
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을 조성하도록 세부 지침을 주고 있다 
다운타운 마리나베이 프로젝트는 싱가포르의 공원 및 수변공간계획과 연계되어 수립된다 
FAClLlTA T!ON 계획 
O공공부문의 선투자 
다운타운 마리나베이 프로젝트는 3단계의 개발계획을 가지고 추진되는데 l단계 (2008-20 15 
년)에서는 워터프론트 개발과 기존 중심업무지구(CBD ) 확장을 2단계 (20 15-2025년)에서는 화 
〈그림 23) 1 단계 공공투자 
개발에 앞서 수변 구역을 미리 지정하여 시민을 위한 오픈스페이스를 확보한다 
〈그림 24) 개발 후 다운타운 마리나베이의 예상 조감도 
E“’nQ!ZI Fhmdd 
ζ~nllQ 
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구문 m' 'Il 구성비(%) 
대지 410 ,000 124,024 33% 
--- “‘”“ 공원 460 ,000 139 ,149 37% l그 ‘_.-w_ ........ _ 
- ‘".- 도로 360.000 108,264 30% - ’““·‘ 암계 1,230 ,000 372 ,073 100% 
〈그림 25) 다운타운 마리 나베이 프로젝트 토지 이 용계 획 
이트 존을 중심으로 복합개발을 유도하며 3단계 (2025년 이후)에서는 새로운 시가지 조성을 완 
료하는 것으로 진행될 예정이다 
토지이용계획을 보면 ， 전체 대상지 37만평 중 약 14만평 (37%)을 시민을 위한 공원으로 지정 
하고， 약 11만평 (30%)을 도로로 그리고 나머지 12만여평 (33% )을 개발용지로 지정하였다. 주 
목할 점은 공원의 비율이 가장 많다는 점 외에도 공원 둥 공공공간의 조성이 3단계 개발계획 
에서 l단계에서 실행되고 있다는 점이다 
즉， 계획초기에 공공부문이 3억 달러를 투자하여 수변 프로미나드를 조성하고 새로운 보차 
흔용 다리. 기존 터널과 도로망의 확장 등 주요 기반시설을 구축함으로서， 공공공간 및 공공 
인프라 구축을 공공부문이 주도하고 있고 또한 도시개발사업에서 가장 먼저， 가장 중요하게 고 
려되고 있음을 알 수 있다 
0 도시 계 획 의 유연성 White Zone9) 
싱가포르는 1997년부터 화이트 존(White Zone)이라는 개념을 도입해서 도시계획에 융통성을 
부여하고 있다 화이트 존은 도시계획을 사전에 결정하지 않음으로서 미래의 토지이용에 더 많 
은 유연성을 제공하려는 데 목적이 있다 직장과 주거， 교육， 여가가 통합된 복합용도의 화이 
트 존은 허용된 총 밀도의 범위 내에서 개발사업자가 용도를 자유롭게 결정하는 것을 주요 골 
자로한다. 
화이트 존은 다양한 용도 복합이 가능하기 때문에 개발이익에 영향을 줄 수 있고 ， 따라서 화 
이트 존 지정 자체가 인센티브로 받아들여지고 있다‘ 다운타운 마리나베이 프로젝트에서는 이 
9) URA(200 1) “ URA Introdllces New “ BlIsiness Park-white" Zone and Relaxes Guidelines for Busi ness Park , 
lndustria l and Warehouse Developments" 





〈그림 26) 2단계 화이트 존 
- P[-oiect Design 
Urban design exoertise 
( 건죽+구조기술+조경외사 따트너쉽 ) 
Design Development!공사진앵 및 김리 
시상상왕에 적입인! • Deslgn guideline 제시 




- 컨임틀랜， 마스터을랜 수립 
- Proiect Consultant 섣성 및 관리 
- 예산지원 
새로운 비지니스완경 및 A m enity 제공 I i 비즈니스 및 지역 완경개선 
-Waterfront Promenade I I 요구사앙 제시 
Pedestrian/Vehicular road brldge I I 
- 접근성 개섣 (ÁIOf절， ÁIOf 보엉통로，스카01임크 등 ) ’ ‘ 
꿨 
〈그림 27 ) URA의 역 할 
URA는 도시설계의 의도와 내용이 잘 반영될 수 있도록 개발가에게 설계 가이드라인을 제시하고 조언해주 
며， 개발가의 프로젝트 파이낸싱이나 민원사항 인허가 등에 도움을 제공함으로서 질 높은 도시환경 조성 
과 원활한 도시개발이 되도록 하는 역할을 한다， 
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러한 화이트 존의 장점을 내세워 원활한 시설유치를 도모하고 있다. 
URA As a Central Role 
싱가포르 다운타운 마리나베이 프로젝트에서 개발계획을 수립하고 관리하는 역할， 즉 개발 
컨설턴트(Development Agency) 역할은 URA(도시재개발청)가 맡고 있다. 
URA는 1974년에 설립된 싱가포르 국가개발청 산하기관으로， 1 ， 000여 명에 이르는 도시계획 
및 설계 전문가들로 구성된 전문설계조직이다 싱가포르를 ‘생활하고， 일하고， 즐기기에 훌륭 
한 도시 로 만드는 것 (Make Singapore a great city to live, work and play) 을 사명 으로 하는 이 조직 
은 싱가포르의 개발 프로젝트를 계획하고 관리하는 역할을 한다. 
즉， 싱가포르에서는 공공부문이 도시계획 • 설계는 물론， 주요 도시개발 프로젝트에도 참여하 
여 개발가와 시민 모두에게 혜택이 돌아갈 수 있도록 통합적이고 협력적인 시스템으로 접근하 
고있다. 
N, 결 론 
1980년대 중반부터 시작한 우리나라의 도시설계는 지금 현재 서울에서만 150여개의 프로젝트 
가 진행되고 있지만， 도시설계의 내용이 매우 획일적이고， 주로 용도지역의 상향조정과 용적률 
인센티브의 과도한 적용에 초점이 맞추어져 있다는 것을 확인했다 또한， 도시의 비션을 보여 
줄 수 있는 Long-Term Master Plan도 존재하지 않고， 토지 소유자의 사적 이익을 중심으로 도시 
설계가 이루어지고 있기 때문에 , 시민들의 삶의 질 개선， 한강이나 주요 하천으로의 접근성 등 
공공을 위한 설계는 거의 못하고 있다는 것을 알 수 있다. 
반면에， 외국 도시의 도시설계를 분석한 결과 그들은 Long-Term Master Plan을 수립한 후 도 
시설계 구역에서 전략적 토지이용계획을 수립하고， 공공영역을 중심으로 설계를 하며 민간으로 
하여금 도시설계를 따라할 수 있도록 필요한 액션을 취하고， 도시설계 계획을 책임있게 실현시 
킬 수 있는 조직을 운영하고 있다는 것을 알게 되었다. 
우리나라의 도시설계는 제도의 문제도 있겠지만， 제도 운영의 문제가 더 심각하다고 할 수 
있다. 다시 말해서 도시설계 제도를 운영하는 공공부문과 민간부문의 사람들에 관련된 문제가 
더욱 심각하다고 할 수 있다. 
앞에서도 언급했지만， 도시설계 구역 안에서 과도한 개발을 허용하고 있다든지， 도시설계가 
공공영역을 다루지 않고 주로 민간 획지 안에서만 기능하도록 허용한 것 등 이러한 것들이 우 
리나라 도시설계 제도운영의 대표적인 문제점이라고 할 수 있다. 
그러면 앞으로 우리나라 도시설계 제도와 운영의 문제를 어떻게 풀어가야 할 것인가? 그리고 
우리나라의 도시설계는 무엇을 추구하면서 나아가야 할 것인가? 
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현재는 고삐가 풀린 말처럼 , 우리나라의 도시설계는 어느 누구도 컨트롤 할 수 없을 정도로 
토지소유자의 이익에 초점이 맞추어져 운영되고 있다는 것을 확인했다. 그러나， 우리와 경쟁 
하고 있는 다른 주요도시의 도시설계 사례를 분석해보면 도시의 규모나 성격이나 도시의 문화 
적 배경이 다름에도 불구하고， 그들은 한결같이 다음과 같은 도시설계를 하고 있는 것을 알 수 
있다. 
1) 그들은 20년에서 50년까지의 장기적인 안목에서 도시전체의 마스터플랜을 만들고 있다. 
2) 그들은 시민들의 삶의 질 개선을 위한 Vision Plan을 만틀고 있다. 
3) 그들의 주요 설계 대상은 공공영역이다. 민간이 다룰 수 없는 공원， 녹지， Greenways , 도 
로， 커뮤니티 센터， Affordable Housing과 같은 공공시설이라고 할 수 있다 
4) 그틀은 설계하는 과정이 매우 개방되어 있기 때문에 시민과 커뮤니티의 참여가 매우 자연 
스럽게 이루어지고 있다. 
5) 그들에게는 도시설계 과정에서 장기적인 안목을 가지고 시민들에게 희망과 비천을 줄 수 
있는 양질의 도시설계 작업을 수행할 수 있는 독립적인 비영리 도시설계 조직이 존재하고 
있다. 
현재 우리가 처해있는 사회， 경제적， 정치적인 환경을 고려해 볼 때 지금 당장 공공부문이 
도시설계제도 운영을 개선하기는 매우 힘들 것이라는 생각이 든다. 그렇다고 한다면 독립적이 
면서도 민간부문의 비영리 설계조직을 설립해서 우선 그들로 하여금 장기적인 안목에서 도시 
전체의 도시설계 마스터플랜과 시민들의 삶의 질 개선을 위한 양질의 Vision Plan을 만들게 하 
는 것을제안하고 싶다. 
그리고， 이 Vision Plan을 토대로 해서 공공영역 디자인을 하도록 한다. 커뮤니티의 참여를 
원활하게 하기 위해서 개방적인 도시설계 프로세스를 수립한다 독립적인 민간부문의 비영리 
설계조직은 다영역 간의 파트너 쉽 (Multi-Sectoral Partnership)에 의해서 만들어질 수 있는 것이 
다. 여기에는 전문가와 시민단체와 기업과 정부부문이 포함될 수 있을 것이다 
우리의 경쟁도시처럼 앞으로 우리도 독립적인 비영리 도시설계조직이 설립되어서， 이들로 하 
여금 장기적인 안목에서 한 도시의 도시설계 마스터플랜을 만들고 그것을 토대로 해서 중요한 
지역의 드시설계계획을 만들고 이러한 일련의 과정에 시민들이 참여하게 되고 그들의 소망과 
꿈을 반영시켜서 공공영역디자인을 하자는 것이다. 
이렇게 될 때， 시민의 세금이나 시 정부 예산의 도움 없이 만들어진 도시설계계획은 지방자 
치단체의 정책에 새롭게 영향을 끼치기 시작할 것이다. 
RPA나 RSPC가 뉴욕의 도시설계에 커다란 영향을 준 것처럼 우리나라에서도 독립적인 비영 
리 도시설계조직이 앞으로 우리의 도시설계에 새로운 영향을 끼칠 수 있게 되기를 기대한다. 
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